













































































































6   北京の倍率については他の計算も存在する。たとえば、鏈家不動産市場研究部の計算では21.87に達して
いる（2011年）。具体的には、2011年に新しく建築された住宅の平均単価は21,585元／㎡で、 3 人世帯、












2012 5,791 32.9 26,959.0 3.02 7.07











1 上海 20.7 16 武漢 10.1
2 福州 17.1 17 太原 10.1
3 杭州 16.5 18 蘭州 10.0
4 北京 16.3 19 長春  9.7
5 アモイ 13.5 20 瀋陽  9.7
6 海口 13.2 21 鄭州  9.5
7 南京 12.6 22 成都  8.9
8 寧波 12.5 23 済南  8.8
9 重慶 12.5 24 西寧  8.4
10 大連 12.2 25 長沙  8.1
11 ハルピン 12.0 26 合肥  8.0
12 天津 11.4 27 石家荘  7.4
13 南寧 11.0 28 青島  7.2
14 南昌 10.7 29 貴陽  5.8









































2000 2003 2005 2010 2014
住宅単価（元）（A） 4,895 5,897 9000 22,217 30,096
建築面積／人（㎡）（B） 16.7 19 21.3 34.6 35.1
C＝A×B 81,746.5 11,2043 191700 76,8708.2 1,056,370
都市部住民可処分収入／人（元）（D） 11,718 14,867 18645 31,838 47,710
倍率
（C× 3）／（D× 3） 6.98 7.54 10.28 24.14 22.14
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莫大な利益をもたらした「土地財政」が不動産バブルに依存しているということにほかならな
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い。「自分が自分を是正する」ことは到底できないから
4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
である。
　2005年以降、中央政府の不動産市場に対する調整策はおびただしい数にのぼるが、地方政府の






























































































　表 4、図 5 は、全国実質GDP、固定資産投資および不動産投資のそれぞれの成長率を示して
いる。固定資産投資と不動産投資の成長率が、GDP全体の成長率を上回っていることがわかる。













1999 13.42 4.89 7.6 5.1 13.1
2000 15.03 5.48 8.4 10.3 19.5
2001 16.93 6.42 8.3 13.1 25.3
2002 17.91 7.36 9.1 16.9 22.0
2003 23.7 8.2 10 27.7 29.7
2004 23.7 9 10.1 26.8 26.9
2005 22 9 11.3 26.0 16.9
2006 22.3 9.2 12.7 23.9 25.7
2007 23.6 10.2 14.2 24.8 32.3
2008 23.4 11.7 9.6 25.9 24.7
2009 22 12.1 9.2 30.0 22.0
2010 25.8 13.4 10.6 12.1 31.4
2011 26.2 15.3 9.5 23.8 25.9
2012 26.5 16.9 7.7 20.3 21.4


















































































地での戸籍を取り消さない。④投資・住宅購入後 3 年以上、あるいは勤務 5 年以上の経験者、かつ固定
的常住住居をもつブルーマーク戸籍人口は、正式な戸籍の申請ができる。そして批准された場合には、
別に「都市建設費」を納めなければならない。





指標 2000年 2003年 2004年 2005年 2006年 2007年 2008年 2009年 2010年
GDPに占める比率 40.4 47.8 44.3 43.7 45.5 47.4 50.1 52.4 52.1
IT産業 7.1 10 10.8 12.0 12.9 13.4 11.5 8.9 9.7
金融業 12.6 10 7.6 7.5 8.0 9.9 10.1 12.0 11.4
商業・貿易・物流業 9.0 9.1 9.2 9.1 9.0 8.8 13.7 14.5 15.1
自動車産業 3.5 7.3 4.4 3.4 3.5 3.6 2.9 4.1 5.9
プラント設備製造業 2.7 4 4.0 4.4 5.5 5.1 5.2 4.7 4.2




年分 社会固定資産投資 不動産開発投資 不動産開発投資
の比率（％）実績（億元） 成長率（％） 実績（億元） 成長率（％）
1995 1,601.79 － 466.20 － 29.11
1996 1,952.05 21.87 657.79 41.10 33.70
1997 1,977.59 1.31 614.23 -6.62 31.06
1998 1,964.83 -0.65 577.12 -6.04 29.37
1999 1,856.72 -5.5 514.83 -10.79 27.72
2000 1,869.67 0.7 566.17 9.97 30.28
2001 1,994.73 6.69 630.73 11.40 31.62
2002 2,187.06 9.64 748.89 18.73 34.24
2003 2,452.11 12.12 901.24 20.34 36.75
2004 3,084.66 25.80 1,175.46 30.43 38.11
2005 3,509.7 13.78 1,246.86 6.1 35.53
2006 3,925.09 10.8 1,275.59 2.3 32.5
2007 4,458.61 13.6 1,307.53 2.5 29.3
2008 4,829.45 8.3 1,366.87 4.5 28.3
2009 5,273.33 9.2 1,464.18 7.1 27.8
2010 5,317.67 0.8 1,980.68 35.3 37.2
2011 5,067.09 -4.7 2,170.31 9.6 42.8
2012 5,254.38 3.7 2,381.36 9.7 45.3
2013 5,647.79 7.5 2,819.59 18.4 49.9

























































1990 1995 2000 2010 2011 2012 2013
1 人当り可処分所得（元） 1,510.16 4,282.95 6,279.98 19,109.44 21,809.78 24,564.72 26,955.10
1 人当り消費支出（元） 1,278.89 3,537.57 4,998 13,471.45 15,160.89 16,674.32 18,022.64
貯蓄率（％） 15.3 17.4 20.4 29.5 30.5 32.1 33.1







































































































合計 国内借入れ 外資利用 自己資金 その他
直接投資
2000 100 23.1 2.8 2.2 26.9 47.0
2001 100 22.0 1.8 1.4 28.4 47.7
2002 100 22.8 1.6 1.3 28.1 47.4
2003 100 23.8 1.3 0.9 28.6 46.3
2004 100 18.4 1.3 0.8 30.3 49.9
2005 100 18.3 1.2 0.8 32.7 47.8
2006 100 19.7 1.5 1.1 31.7 47.1
2007 100 18.7 1.7 1.3 31.4 48.2
2008 100 19.2 1.8 1.6 38.6 40.3
2009 100 19.7 0.8 0.7 31.1 48.5
2010 100 17.2 1.1 0.9 36.5 45.2
2011 100 15.2 0.9 0.8 40.9 43.0
2012 100 15.3 0.4 0.4 40.5 43.8
2013 100 16.1 0.4 0.4 38.8 44.6
出所：：『中国統計年鑑』2014年版より作成。
表 9．上海における不動産固定資産投資の内訳
1995 2000 2003 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
本年度新規投資 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
　国内貸付 21.9 23.4 21.8 24.3 26.4 21.9 26.0 21.8 25.4 23.1 24.6 25.4
　外資利用 9.3 4.2 2.6 2.0 2.6 2.9 3.4 0.9 3.0 1.4 0.7 0.7
　　外資直接投資 6.2 2.4 1.3 0.8 2.4 2.6 3.2 0.8 2.0 1.3 0.7 0.7
　自己資金 38.4 31.9 24.2 26.5 26.6 22.9 28.2 21.3 33.2 37.2 34.9 30.8

























2007 1 軒目の住宅の場合、90㎡以下の住宅に対して最低 2
割、90㎡以上なら最低 3割
2軒目の住宅の場合、最低 4割
2010 2 軒目の住宅に対して最低 5 割、住宅価格が特に高い
都市では 3軒目の住宅に対して融資停止ができる
2011 2 軒目の住宅の場合、最低 6割に引き上げ
2013 北京、上海、広州等の大都市で、 2 軒目の住宅の頭金
の支払いはさらに 7割に引き上げ
2014 2 軒目の住宅に対して、 1 軒目が返済完了の場合、 1
軒目と同様の政策を執行






























































































































































































1980 3.8 1,152.00 1,862 1,146.52 61.3 73.33
1985 3.5 1,233.00 1,993 1,216.69 63.8 74.27
1990 3.1 1,334.00 2,104 1,283.35 67.4 75.46
1995 2.9 1,414.00 2,230 1,301.37 70.8 76.03
1996 2.9 1,451.00 2,288 1,304.43 71.5 76.11
1997 2.8 1,489.00 2,348 1,305.46 72.2 77.20
1998 2.8 1,527.00 2,409 1,306.58 73.0 77.03
1999 2.8 1,567.00 2,472 1,313.12 73.8 78.44
2000 2.8 1,608.60 2,537 1,321.63 74.6 78.77
2001 2.8 1,668.33 2,631 1,327.14 75.3 79.66
2002 2.8 1,712.97 2,702 1,334.23 76.4 79.52
2003 2.8 1,765.84 2,785 1,341.77 77.6 79.80
2004 2.8 1,834.98 2,894 1,352.39 81.2 80.29
2005 2.7 1,890.26 2,981 1,360.26 84.5 80.13
2006 2.7 1,964.11 3,098 1,368.08 85.8 80.97
2007 2.7 2,063.58 3,255 1,378.86 86.8 81.08
2008 2.7 2,140.65 3,376 1,391.04 87.5 81.28
2009 2.7 2,210.28 3,486 1,400.70 88.3 81.73
2010 2.7 2,302.66 3,632 1,412.32 88.9 82.13
2011 2.7 2,347.46 3,702 1,419.36 89.3 82.51
2012 2.7 2,380.43 3,754 1,426.93 89.8 82.41


















































23 インターネットサイト「新浪房産」、2005年 6 月14日。
－ 27 －
　外資による不動産業への参入は2004年に最初の波が表れた。その後、金融危機をはさみ、2007
年と2010に第 2、第 3 の波が出現した。2010年の11月だけで100をこえる外資開発企業が設立申
請を提出した。この数値はその前 2カ月の合計よりも多かった。これらの企業の大半は従来の沿
海部大都市ではなく、中規模の都市で設立しようとしたものである。同時に、不動産投資におけ









2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
FDI全体
（億ドル）
468.8 527.4 535 606.3 603.3 930.2 747.7 924 900.3 1,057 1,160.1 1,117.2 1,175.9
不動産業
（億ドル）
51.4 56.6 52.4 59.5 54.2 82.3 170.9 185.9 168 239.9 268.8 241.2 288
不動産業の
比率（％）





























































































4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
動産バブルに依存しているからである。「自分で自分を是正する」ことは到底できない




































































































9 月30日、中央銀行は 1 軒目の住宅のローンが返済済みの家




























































































項　目 2010年 2011年 2012年
GDP 401,512.80 473,104.05 518,942.00
全国総合財力 118,862.26 145,099.64 154,726.76
　公共予算収入 83,080.32 103,740.01 117,209.75
　政府基金収入 35,781.94 41,359.63 37,517.01
中央政府総合財力 45,646.09 54,432.08 59,445.86
　公共予算収入 42,470.52 51,306.15 56,132.42
　政府基金収入 3,175.57 3,125.93 3,313.44
地方政府総合財力 106,298.50 131,514.14 141,843.83
　地方公共予算収入 40,609.80 52,433.86 61,077.33
　中央税収返還と財政移転 32,349.63 39,899.96 45,383.47
　地方政府基金収入 32,606.37 38,233.70 34,203.57




2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
不動産販売価格指数 104.4 112.0 134.5 155.9 171.1 168.9 174.6 185.0
　新築 101.8 110.1 132.7 153.7 167.8 162.8 167.8 176.8
　　住　宅 102.1 111.0 134.7 156.0 170.4 165.0 170.6 180.4
　　非住宅 98.3 102.0 114.0 132.3 143.6 141.6 144.6 150.3
　中古 110.8 117.1 142.4 167.3 185.1 188.4 195.6 208.9
不動産賃貸価格指数 104.9 103.9 106.0 111.9 115.9 120.6 126.7 132.6 133.4 139.3 148.6 157.2 165.4
　　住宅 107.4 107.4 108.7 110.1 113.7 116.4 123.9 129.2 129.6 135.9 145.0 153.4 161.4
　　オフィス 98.6 97.9 103.0 110.1 117.2 121.6 127.1 134.2
　　商業用 107.2 104.0 102.8 110.4 111.4 118.2 125.1 131.3
　　その他 118.8 121.2 125.5 131.8 33.7 135.1 137.2 137.2
土地取引価格指数 97.2 103.3 118.9 143.1 153.0 154.8 166.9 180.0 184.0 218.7 255.9 267.4 295.2
　　住宅用地 92.2 102.3 125.1 161.8 170.6 169.7 177.2 189.5 195.0 246.5 279.5 289.8 368.0





















　2013年 6 月末まで、省、市、県政府の債務残高はそれぞれ 5兆1,939.75億元（2010年比61.75％





















総額 107,174.91 100 178,908.66 100 66.93
　省レベル 32,111.94 29.96 51,939.75 29.03 61.75
　市レベル 46,632.06 43.51 72,902.44 40.75 56.34
　県レベル 28,430.91 26.53 50,419.18 28.18 77.34
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